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Neue Wohn-

und Lebensformen

Die Lage auf dem Stadtziircher Woh-
nungsmarkt ist prekdr. Am 1. Juni 2001
standen gerade mal 143 Wohnungen leer,
was einer Leerwohnungsziffer von 0,08 %
entspricht. Dies ist eine dhnliche Situa-

Andreas Wirz

tion wie 1990, als sich in Ziirichs Strassen
wochentlich Hunderte von Leuten ver-
sammelten, um gemeinsam fiir Wohn-
raum zu demonstrieren. Ursache dieser
Wohnungsknappheit sind verdnderte Le-
bensformen, die Tridgheit des Wohnungs-
marktes sowie der gesteigerte Bedarf an
Wohnfldche pro Person.

Waihrend in den 50er und 60er Jahren vor
allemjunge Familien mit Kindern die gross-

ten Nachfrager nach Wohnraum waren, ist
heute die Nachfrageseite aufgrund verén-
derter Lebensformen sehr inhomogen.

Da sind einmal die kinderlosen Partner-
schaften, die so genannten Dinks (double
incomes — no kids), zu denen auch die
gleichgeschlechtlichen Paare zdhlen. Sie
gehoren sicher zu den nachfragestdrksten
Teilnehmern am Wohnungsmarkt.

Die so genannte Patchworkfamilie (zu-
sammengesetzte Haushalte mit verschie-
denen Eltern/Kindern) und nicht zuletzt
die grosse Zahl Alleinerziehender sowie
Einpersonenhaushalte sind weitere Bei-
spiele fiir die unterschiedlichen Lebens-
formen und Lebensentwiirfe in der heuti-
gen und kiinftigen Gesellschaft.

T Haushaltsgréssen in der Stadt Zirich (Stand 1990)

Einpersonen-Haushalte
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morgen

aussehen?

' Wohnunigen

Mit dem Aufkommen der Arbeit am Com-
puter muss die Wohnung ausserdem Ar-
beitsplatz sein konnen. Doch auch die
kulturelle Vielfalt der Nachfragenden will
im Wohnungsangebot widerspiegelt sein:
Wohngruppen suchen Rédumlichkeiten
fiir Wohnexperimente und sozial enga-
gierte Stiftungen bendtigen Wohnraum
fiir betreutes Wohnen.

Die offizielle Statistik ist noch nicht in der
Lage, die Pluralitit all dieser Lebensent-
wiirfe abzubilden. In der Darstellung der
Haushaltsgrossen ist aber trotzdem eine
Tendenzspiirbar: Die traditionelle Kleinfa-
milie hat ausgedient (siehe Graphik vor-
herige Seite: Haushaltsgrossen Stadt Zii-
rich). Trotzdem richtet sich das heutige
Wohnungsangebot {iberwiegend an der
traditionellen Kleinfamilie mit Vater,
Mutter und Kind(ern) aus. Die Griinde
dafiir sind die Trdgheit des Wohnungs-
marktes, der sich jahrlich nur um ca. 1%
erneuert, sowie die fehlende Anpassbar-
keit der Grundrisse (siche Graphik unten:
Wohnungsbestand Stadt Ziirich).

Doch nicht nur in qualitativer Hinsicht
hat sich die Nachfrage geéndert. Auch
quantitativ sind die Anspriiche gestiegen:
Obwohl die Haushaltsgréssen kleiner
werden, wichst die Nachfrage nach gros-
seren Wohnungen. Zurzeit betrdgt in der
Stadt Zirich der durchschnittliche Fla-
chenbedarf pro Kopf ca. 50 m?, Tendenz
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steigend. Dabei stellt sich natiirlich die
Frage der okologischen Nachhaltigkeit
dieser Lebensweise.

Flexibilitat ist gefragt

Wer Wohnungen plant, erstellt oder be-
wirtschaftet, sollte sich fragen, was heute
anders ist als gestern und was morgen
anders sein wird als heute. Welcher Wohn-
nutzen wird von welcher Gruppe nachge-
fragt? Wie miissen die Wohnungen und
die Wohnquartiere morgen aussehen? Auf
welche Trends ist wie zu reagieren? Woh-
nungsbau und Wohnungspolitik miissen
kiinftig stirker als bisher die demographi-
schen, sozialen und kulturellen Verdnde-
rungen beriicksichtigen. Diesnicht nurbei
den Neubauten, sondern auch durch An-
passungen am Bestand. Die verschiede-
nen Lebensformen werden sich auch in
Zukunft verdndern, und zwar mit zuneh-
mendem Tempo. Die Wohnungen miissen
sich deshalb mit Hilfe von flexiblen
Grundrissen und nutzungsneutralen Riu-
men den Wohn- und Lebenszyklen sowie
den Wohnwiinschen anpassen.

Anpassungen im Bestand

Es gibt gute Beispiele dafiir, wie bestehen-
de Liegenschaften mit keinen oder nur
sehr geringen Eingriffen neuen Wohnbe-
diirfnissen angepasst werden kénnen. So
z. B. Hausgemeinschaften mit mehreren
Wohnungen, wo gemeinsam gekocht und
gehaushaltet wird. In den einzelnen Woh-
nungen bestehen aber trotzdem Riick-
zugsmoglichkeiten fiir Leute mit unter-
schiedlichen Bediirfnissen. In der Stadt
Ziirich gibt es ein paar wenige davon;
entstanden sind sie aus legalisierten
Hausbesetzungen oder durch Umnut-
zungsprojekte wie z. B. Karthago an der
Zentralstrasse. Dies bedingt allerdings,
dassdie Hauser vorgingigleer stehen, will
man die angestammte Mieterschaft nicht



einfach auf die Strasse setzen. Bei Haus-
besetzungen wurde dies meist vorgingig
von den Spekulanten erledigt.

Eine weitere Form von Bestandsanpassun-
gen sind Wohnungszusammenlegungen.
Wegen des niedrigen Leerwohnungsbe-
standes gibt es fiir private Liegenschaften-
besitzer kurzfristig wenig Griinde, Anpas-
sungen am Bestand vorzunehmen. Institu-
tionelle Anleger und Genossenschaften
hingegen stellen in gewissen Quartieren
Probleme in der sozialen Durchmischung
fest und gehen dazu iiber, Wohnungen
durch Wohnungszusammenlegungen zu
vergrossern und damit auch andere Nach-
fragesegmente anzusprechen. Gerade bei
grésseren Uberbauungen ist aus Griinden
sozialer Nachhaltigkeit eine gute Durch-
mischung der verschiedenen sozialen
Gruppen wichtig. Und dies nicht nur bei
den unteren Schichten. Schliesslich gibt es
nichts Langweiligeres als Quartiere, in de-
nen lauter «Dinks» wohnen. Sie sind tags-
tiber ausgestorben und verkommen zu rei-
nen Schlafquartieren.

10 000 Wohnungen in 10 Jahren

Die Stadt Ziirich hat sich fiir die Legisla-
tur 1998/2002 zum Ziel gesetzt, dass in
den néchsten 10 Jahren zusitzlich 10 000
grosse und attraktive Wohnungen ange-
boten werden. Der Grund: Seit Jahren
ziehen bestimmte Bevolkerungsgruppen,
vor allem Schweizer Familien und/oder
tiberdurchschnittlich Verdienende, aus
der Stadt Ziirich weg. Dieser Prozess hat
fiir die Stadt negative Folgen, sowohl hin-
sichtlich einer ausgewogenen Durchmi-
schung der Bevolkerung als auch mit
Blick aufden stddtischen Finanzhaushalt.
Gemdss Programmschwerpunkt des
Stadtrates sollen die nétigen planerischen
und politischen Voraussetzungen ge-
schaffen werden, damit in den néchsten
10 Jahren auf dem Wohnungsmarkt zu-
sdatzlich rund 10 000 grosse und attraktive

Wohnungen angeboten werden kénnen.
Vom okologischen Standpunkt her ist
dieser Ansatz richtig. Insbesondere, wenn
man bedenkt, dass der mit diesem Pro-
gramm angesprochene obere Mittelstand
wegen fehlender Angebote in der Stadt in
der Agglomeration ein Einfamilienhaus
kaufen oder bauen wiirde, was automa-
tisch mit Mehrverkehr und einem erhdh-
ten Flachenbedarf verbunden wire.

Das stidtische Legislaturziel kann jedoch
nur einen kleinen Teil der Nachfrage ab-
decken. Denn die 1000 Wohnungen, die
jahrlich zusatzlich angeboten werden sol-
len, sind nur fiir den hoheren Mittelstand
erschwinglich. Wie die weniger bemittel-
ten Schichten zu einer neuen Wohnung
kommen sollen, bleibt unklar.

Neue Ansatze im Wohnungsbau
am Beispiel KraftWerk1l

Ein Beispiel fiir ein Projekt, das auf die
neuen Arbeits- und Lebensformen ein-
geht, welche aus den gesellschaftlichen
Verdnderungen der letzten 20 Jahre ent-
standen sind, ist KraftWerkl. Die Sied-
lung, bestehend aus drei Wohnhausern
und einem Biirohaus, wurde in Ziirich-
West 1999 bis 2001 von der gleichnamigen
Bau- und Wohngenossenschaft erstellt.

Als im Zuge der Deindustrialisierung In-
dustrieareale frei wurden und die Nach-
frage aufgrund der darauf folgenden Im-
mobilienkrise zusammenbrach, war 1993
fiir eine Gruppe von Stadtentwicklungs-
interessierten der geeignete Moment ge-
kommen, um das Projekt zu initiieren. In
einem langen theoretischen Prozess wur-
de Forschungs- und Entwicklungsarbeit
geleistet, welche von einer grossen Zahl
von Interessierten verfolgt wurde. 1999
erfolgte der Spatenstich zu einem Projekt
mit rund 120 Wohnungen und Ateliers,
1950 m? Biirofldchen und 500 m? Laden-
und Restaurantflachen.
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Kraftwerk1l
ermoglicht
Wohnen und
Arbeiten an

einem Ort.

20 s

00

80

60

40

20

Der grosse Unterschied zum Ansatz eines
konventionellen Investors war, dass nicht
von einer marktspezifischen Zielgruppe,
sondern von bekannten und/oder vermu-
teten Lebenszusammenhéngen von Per-
sonen ausgegangen wurde. Zudem war,
unter dem Aspekt des genossenschaftli-
chen Ansatzes, nicht der Gewinn, son-
dern das Allgemeinwohl zu optimieren.
Essollten moglichst viele der im aktuellen
Wohnungsbestand nicht befriedigten
Wohnformen angeboten oder ermoglicht
werden, und diese Angebote sollten auch
fiir Leute mit wenig Einkommen er-
schwinglich sein. Die Uberlegungen
machten aber nicht vor der Haustlire
Halt. So entwickelte man auch Ideen zu
Infrastrukturangeboten fiir die Siedlung
und fiir das ganze Quartier.

Wohnen und Arbeiten

Mit Biiros, Liaden und einem Restaurant
beteiligt sich KraftWerk1 aktiv am Quar-
tierentwicklungsprozess und an der Wie-
derbelebung des dusseren Kreises 5. Es
liegt verkehrsgiinstig und in Zentrumsné-
he. Die Mietzinse liegen 20% unter den
aktuellen Marktpreisen fiir Neubauwoh-
nungen. Es ist ausserdem attraktiv fiir
Betriebe, welche von den Synergien in
einem Projekt mit einer Vielfalt an sozia-
len und infrastrukturellen Angeboten
profitieren wollen.

Wohnateliers -
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KraftWerk1 ermoglicht Wohnen und Ar-
beiten an einem Ort. Dieses Nebeneinan-
der schafft Mdoglichkeiten von sozialer
Integration und beruflichem Austausch.
Berufstitige Eltern haben die Moglich-
keit, in der Ndhe der Wohnung zu arbei-
ten. Nicht zuletzt tragt Arbeiten und Woh-
nen unter einem Dach auch zur Verringe-
rung des Pendelverkehrs bei.

Gemeinsam nutzbare Infrastrukturen

Das Projekt besitzt eine breite Palette an
Infrastrukturangeboten, welche soziale
und dkologische Synergien nutzen. So zum
Beispiel einen Kindergarten, welcher von
der Stadt betrieben wird, den Kochclub
Circolo, ein Restaurant, eine Pantoffelbar
und einen Waschsalon als Moglichkeiten
zum ungezwungenen Schwatz. Fiir Gaste
stehtein Gstezimmer zur Vertligung undin
der Tiefgarage machen drei Mobility-Autos
den Verzicht aufs eigene Auto moglich.

Suiten oder Nachbarschafts-
gemeinschaften

In der Erstellungsphase bot KraftWerkl
seinen BewohnerInnen bei der Gestaltung
ihres Wohnraumes und sozialen Umfeldes
neue Freiheiten. Die Genossenschaft un-
terstiitzte sie bei der Bildung von so ge-
nannten Suiten oder Nachbarschaftsge-
meinschaften und bei der Anpassung der
Wohnungen an deren Bediirfnisse. So fin-
den die unterschiedlichsten Lebensent-
wiirfe ihren Platz, was im traditionellen
Wohnungsbau kaum denkbar wire.
Durch eine vertikale oder horizontale
Kopplung von Wohnfldchen wurden
«Héuser im Haus» geschaffen. So wurde
es beispielsweise moglich, dass 10-20 Per-
sonen oder mehrere Familien gewisse
Ridume und Lebensbereiche miteinander
teilen. Sie kénnen darin gemeinsam ge-
nutzte Wohnfldchen oder Infrastrukturen
definieren, ohne auf Riickzugsmoglich-



keiten verzichten zu miissen. In Suiten
konnen Familien, Paare, Wohngemein-
schaften oder Alleinstehende einen per-
sonlichen Wohnstil pflegen und trotzdem
von gemeinschaftlichen Strukturen mit
Nachbarlnnen ihrer Wahl profitieren.

Natiirlich sind die Wohnungsgrossen
nach der Erstellung mehr oder weniger
gegeben. Dafiir gibt es Angebote von der
2- bis zur 14-Zimmer-Wohnung. Andern
sich die Bediirfnisse, wird intern geziigelt.
Um dies zu ermoglichen, haben interne
Wohnungsbewerbungen gegentiber exter-
nen Interessentlnnen Vorrang (siehe Gra-
phik linke Seite unten: Wohnungsbestand
KraftWerk1).

Soziale Durchmischung, Solidaritit
und Integration

KraftWerk1 stellt sich den sozialen Span-
nungsfeldern in der Stadt: Menschen in
jedem Alter, mit den verschiedensten Be-
rufen und Einkommensstufen sowie von
unterschiedlichen sozialen und kulturel-
len Zugehorigkeiten sollen unter einem
Dach wohnen kdnnen, Diese Anspriiche
verlangen ein tberdurchschnittliches
Mass an Toleranz und Solidaritit, ma-
chen das Projekt anderseits vielfaltig und
lebendig.

In KraftWerk1 sollen auch sozial schlech-
ter Gestellte Wohnraum erhalten. Dazu

ist KraftWerk1 Partnerschaften eingegan-
gen: Der Verein Domicil mietet einige
KraftWerk1-Wohnungen fiir Familien,
welche auf dem freien Wohnungsmarkt
Miihe hitten, eine geeignete Wohnung zu
finden, und die Stiftung Altried mietet
zwei auf ihre Bediirfnisse angepasste 6-
Zimmer-Wohnungen fiir betreute Wohn-
gruppen geistig/kdrperlich Behinderter.
Mit Hilfe eines einkommensabhéngigen
Solidaritatsbeitrages werden ausserdem
Wohnungen von wenig Verdienenden
und Familien vergilinstigt, gemeinsame
Infrastrukturen unterstiitzt und ckologi-
sche Massnahmen gefaérdert.

KraftWerk1 ist ein gutes Beispiel dafiir,
wie man auf Verdnderungen in der Wohn-
struktur reagieren und gleichzeitig einen
Beitrag zu einem 6kologischen und sozia-
len Wohnen leisten kann — und ist selbst-
verstandlich Genossenschaften und insti-
tutionellen Anlegern zur Nachahmung
empfohlen.

Andreas Wirz, dipl. Architekt ETH,
Mitinitiant und Vorstandsmitglied
Bau- und Wohngenossenschaft
KraftWerkl (www.kraftwerk1.ch).
Er engagiert sich seit 1994 fiir das
Projekt KraftWerk1 und war 1998 bis
2001 verantwortlich fiir die Projekt-
entwicklung. Er wohnt und arbeitet
in Ziirich, wo er ein eigenes Architek-
turbiiro fithrt.
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